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Аннотация. Статья посвящена учету финансовых результатов 
застройщика от реализации квартир. Рассмотрены основные проводки, 
составляемые при учете операций по осуществлению долевого 
строительства. Выявлена и обоснована необходимость ведения 
аналитического учета по отдельным квартирам при формировании 
финансового результата. Предложено ведение нормативного учета затрат 
по строительству.  
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Учет операций по долевому строительству жилого дома у застройщика, 
осуществляющего строительство подрядным способом, имеет ряд 
особенностей. В бухгалтерском учете застройщика применяется счет 86 
«Целевое финансирование», на котором отражаются средства, поступившие 
от покупателей по договорам долевого участия. Другая особенность 
заключается в том, что на осуществление данного вида строительства 
застройщику предоставляется льгота, в соответствии с которой он 
освобождается от уплаты НДС [2, пп. 23.1 п. 3 ст. 149]. Также стоит 
отметить, что затраты, формирующие стоимость объекта строительства, 
собираются в бухгалтерском учете на счете 08 «Вложения во внеоборотные 
активы». 
В бухгалтерском учете у застройщика при проведении операций 
по признанию средств дольщиков, расходов строительства, а также 
финансового результата, будут составляться бухгалтерские записи 
по корреспонденциям счетов, представленным в таблице 1. 
Таблица 1 
Корреспонденции счетов для отражения в учете формирования финансового 
результата у застройщика 
 
Содержание хозяйственной операции Дебет Кредит 
получены средства от дольщиков на строительство квартир 76 86 
на расчетный счет зачислены средства дольщиков по договорам 
долевого участия 
51 76 
на расчетный счет поступили средства на содержание застройщика 51 62 
застройщиком отражена стоимость работ, выполненных 
подрядчиками 
08 60 
 
 
 
 
Продолжение таблицы 1 
признаны прочие затраты на строительство 08 76 
отражены расходы на содержание застройщика 20 02, 10, 70, 
69 
На дату получения разрешения на ввод дома в эксплуатацию оформляются 
бухгалтерские записи: 
приняты к учету отдельные квартиры по учетной стоимости 43 08 
закрывается счет 08, если есть экономия застройщика 08 91.01 
После получения разрешения делают бухгалтерские записи: 
списаны квартиры в связи с регистрацией дольщиками права 
собственности 
86 43 
признаны текущие затраты, не предусмотренные сводным сметным 
расчетом 
26 02, 10, 70, 
69 
списаны текущие затраты в периоде, в котором отсутствует 
выручка 
91.02 26 
признана выручка от оказания услуг (оформляется в отдельности 
по каждому дольщику) 
62 90.01 
списаны затраты на содержание застройщика 90 20,26 
отражен финансовый результат застройщика по итогам 
строительства: 
- в случае получения прибыли 
- если получен убыток 
 
90, 
91 
99 
 
99 
90,91 
начислен налог на прибыль 99 68 
 
Как правило, застройщик отражает финансовый результат 
в совокупности по всем квартирам. Для улучшения контроля над затратами 
и результатами целесообразно вести учет отдельно по каждой квартире. 
Такая детализация учета позволит руководству принимать более 
эффективные управленческие решения, опираясь на полученную в результате 
поквартирного учета информацию. Для обеспечения возможности ведения 
поквартирного учета затрат и результатов следует усовершенствовать 
аналитический учет на предприятии по счетам 08, 43, 76. Учет на этих счетах 
должен вестись отдельно по каждой квартире. При этом важно 
детализировать информацию по этажам и количеству комнат в квартире. 
Например: 
Счет 08 субсчет «1 этаж» субсчет «1комн. кв.» субсчет «Квартира №1», 
счет 08 субсчет «1 этаж» субсчет «2комн. кв.» субсчет «Квартира №2» и т.д.  
Аналогично организовывается аналитический учет по субсчетам 
счетов 43 и 76. 
Как правило, для определения себестоимости 1 квадратного метра 
застройщиком используется формула 1. 
Себестоимость 1 м2 =  Общая сумма капитальных вложений/
Общая площадь всех квартир (1) 
Однако данная формула не позволяет достоверно определить 
реальную стоимость квадратного метра конкретной квартиры. Например, 
фактическая стоимость квартир на первом этаже будет меньше, чем 
квартир на следующих этажах. Это связано с тем, что включать расходы 
на установку лифта в себестоимость квартир первого этажа некорректно. 
Кроме того, себестоимость квадратного метра в одно-, двух- 
и трехкомнатных квартирах также может отличаться ввиду повышения 
сложности планировки квартиры с увеличением числа комнат. Именно 
поэтому учет расходов в аналитике по каждой отдельной квартире 
позволит получить в бухгалтерском учете наиболее достоверную 
информацию.  
Также имеет смысл отражать доходы на счетах в аналитике по каждой 
квартире (с учетом этажа и количества комнат). Для этого следует 
организовать аналогичным образом аналитический учет по счету 90. 
Например: 
Д 62 К 90.01 / «1 этаж» / «1комн. кв.» / «Квартира №1» – отражена 
выручка застройщика по договору купли – продажи квартиры №1;  
Д 90.02 / «1 этаж» / «1комн. кв.» / «Квартира №1» К 43 / «1 этаж» / 
«1комн. кв.» / «Квартира №1» – списана себестоимость квартиры №1.  
Такое отражение финансовых результатов позволит застройщику 
понять, по каким квартирам он получает наибольшую прибыль.  
Прежде, чем начать строительство жилого дома, предприятие – 
застройщик составляет план, в котором отражаются предполагаемые затраты 
на возведение объекта. Такое планирование позволяет организовать 
нормативный учет затрат на предприятии. Нормативы должны 
устанавливаться на начало отчетного периода исходя из предыдущего опыта 
строительства. Правильная постановка нормативного учета у застройщика 
позволит более эффективно управлять затратами и обеспечит экономию 
используемых ресурсов. Исходя из такого метода учета, квартиры следует 
приходовать по учетной стоимости. Затем по результатам строительства 
определяются и отражаются на счетах бухгалтерского учета отклонения 
фактической себестоимости от учетной. Фактическая себестоимость объекта 
строительства находится как сумма учетной стоимости и отклонений от 
норм. 
В целом, данные предложения по организации поквартирного 
аналитического учета затрат, доходов и расходов и ведению нормативного учета 
позволят существенно повысить ценность формируемой в учете у застройщика 
информации о финансовых результатах от реализации квартир для управления. 
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